Najvyssi sud 2 Obdo 10/2010
Slovenskej republiky

ROZSUDOK
V MENE SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Najvys$si sud Slovenskej republiky Vv senate zloZzenom z predsednicky sendtu
JUDr. Beaty Minic¢ovej a ¢leniek senatu JUDr. Ivany Izakovi¢ovej a JUDr. Jany Hullovej,
Vv pravnej veci zalobcu P. M., O., ICO: X., pravne zast. JUDr. V. K., advokatom, Advokatska
kancelaria E. — K. & P., s. r. 0., N., proti zalovanému T. J. S. B. V., ICO: X., o0 uréenie
trvania najomného vztahu, na dovolanie zalobcu proti rozsudku Krajského sudu

v Bratislave zo dia 19. novembra 2009, ¢. k. 7 Cob 44/2008-138, takto
rozhodol:

Dovolanie zalobcu zamieta.

Zalovanému néhradu trov dovolacieho konania nepriznava.

Odoéovodnenie:

Okresny sud Bratislava I. rozsudkom zo dna 27. 05. 2008, ¢. k. 32 Cb 287/2005-107
ur¢il, Ze trvd ndjomny vztah, ktory na zéklade zmluvy 0 nijme nebytovych priestorov,
uzavretej dita 24. 02. 2003 medzi Zalovanym ako prenajimatel'om a Zalobcom ako ndjomcom
vznikol na nebytové priestory na S., nachadzajuce sa na prizemi aV suteréne a tvorené
reStauraciou, dvoma reStauraCnymi miestnostami, kuchyfiou, kancelariou, skladom,
chladiacou miestnostou a socidlnym zariadenim, za ucelom prevadzkovania restauracného
zariadenia 0 vymere 241,34 m% Zalovanému ulozil povinnost nahradit Zalobcovi trovy

konania 3 000,-- Sk a k rukdm pravneho zastupcu JUDr. V. K. trovy pravneho zastupenia
v sume 9 503,20 Sk.
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Na odvolanie zalovaného Krajsky sud v Bratislave ako sud odvolaci rozsudkom
zo dna 19. 11. 2009, ¢. k. 7 Cob 44/2008-138 rozsudok sudu prvého stupiia zmenil tak, ze
zalobu zamietol a Zalobcu zaviazal nahradit’ zalovanému trovy konania v sume 334,17 €

k rukam pravneho zastupcu zalovaného do troch dni od pravoplatnosti rozsudku.

V oddvodneni rozsudku uviedol, ze dina 24. 02. 2003 bola medzi Gc¢astnikmi konania
uzavretd zmluva najme 0 nebytovych priestoroch (d’alej len ,,ndjomna zmluva‘®), na zéklade
ktorej zalovany ako prenajimatel’ prenechal Zzalobcovi ako ndjomcovi do uzivania nebytové
priestory na S., priCom najomny vztah bol dohodnuty na dobu uréita od 01. 03. 2003 do 28.
02. 2012. Podl'a ¢lanku 5.2 najomnej zmluvy sa zalobca zaviazal platit najomné mesacne
vopred, vzdy do 15. dia predchadzajuceho kalendarneho mesiaca. V ¢lanku 5.1 ndjomne;j
zmluvy bolo dohodnuté najomné vo vyske 25152,60 Sk mesatne v obdobi
od 01. 03. 2003 do 31. 08. 2004 avo vyske 35068,-- Sk v obdobi od 01. 09. 2004
do 28. 02. 2012. Zalobca ako najomca porusoval svoje povinnosti z ndgjomnej zmluvy po cel
dobu trvania zmluvného vztahu tym, ze neplatil dohodnuté ndjomné v lehotach splatnosti
podla ¢lanku 5.2 ndjomnej zmluvy, ¢o vyplynulo z pisomného podania zalovaného zo dna
31. 03. 2008, obsahujtuceho prehl'ad ndjomného s uréenim vysky, lehoty splatnosti a skuto¢ne;j
uhrady ndjomného zalobcom a d’alej tiez z predlozenych bankovych vypisov, ktoré zalovany
zalozil do spisu na pojednavani diia 27. 05. 2005. Zalobca v priebehu prvostupiiového
konania ziadnym dokazom sudu nepreukazal, Ze ndjomné platil riadne a vcas, ako to tvrdil.
Vypismi z Gétu zalovaného bolo preukdzané, ze nijomca trvale poruSoval svoje povinnosti
Z uzavretej najomnej zmluvy a nakolko prenajimatel’ nevidel perspektivu zlepsSenia, vyuzil
svoje pravo vyplyvajuice z ust. § 9 ods. 2 pism. b/ zékona ¢. 116/1990 Zb. o ndjme a podndjme
nebytovych priestorov v zneni neskorSich predpisov (d’alej len ,,zdkon ¢. 116/1990 Zb.“)
a zmluvny vztah ukoncil vypovedou, kedZe najomca o viac ako jeden mesiac meskal
S platenim najomného. Priamo v ndjomnej zmluve bola dohodnuta splatnost’ ndjomného vzdy
k 15. diu predchadzajuceho mesiaca, pricom ku dnu, kedy bola podana vypoved,, teda ku diu
25. 02. 2005 bol zalobca so zaplatenim najomného za mesiac februar 2005 v omeskani
0 jeden mesiac a 10 dni oproti dohodnutému datumu splatnosti 15. 01. 2005. Ako vyplynulo
aj z predlozeného prehladu zo dna 31. 03. 2008 a bankovych vypisov z uctu zalovaného,
posledné najomné pred podanim vypovede nijomca zaplatil dina 31. 01. 2005, pri¢om islo
0 najomné za mesiac januar 2005. Vypoved Zalovaného zo dia 25. 02. 2005 bola zalobcovi

dorucena dna 27. 04. 2005. Podl'a nazoru odvolacieho sudu, prejav vole zalovaného zo dina
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25. 02. 2005 spina poziadavku zrozumitelnosti a uréitosti a sledoval jednoznaéne ukonéenie
najomného vztahu vypoved'ou z dovodu podla ustanovenia § 9 ods. 2 pism. b/ zédkona ¢.
116/1990 Zb., ktoré¢ kogentne neustanovuje povinnost prenajimatela Specifikovat
vo vypovedi uplatnenej podl'a citovaného ustanovenia konkrétne ¢asové obdobie, v ktorom sa
dostal ndjomca do omeskania so zaplatenim nadjomného. Poukazal na to, ze vypovedny dovod
je vo vypovedi zo dna 25. 02. 2005 Specifikovany dostato¢ne zrozumitel'ne — omeskanie
s platenim najomného, ¢o je zdkonny vypovedny doévod podla ust. § 9 ods. 2 pism. b/ zdkona
¢. 116/1990 Zb. Odvolaci sud preto dospel k zaveru, ze vypoved zmluvy o najme zo dna
25. 02. 2005, ktora bola Zalobcovi dorutena dia 27. 04. 2005 spiia poziadavku uréitosti

a zalobcom bola uplatnena dovodne v stlade s ust. § 9 ods. 2 pism. b/ zakona ¢. 116/1990 Zb.

Dalej v odévodneni rozsudku odvolaci sud konstatoval, Ze Zalobca Ziadnym pravne
relevantnym spdsobom neosvedcil existenciu naliehavého pravneho zaujmu na urceni, ze
najomny vztah trva, hoci ide o nutni podmienku pripustnosti zaloby podl'a ust. § 80 pism. c/
O. s. p., pricom sud prvého stupiia vo svojom rozhodnuti nijako nezddvodnil, akymi
skutocnostami zalobca osvedcil svoj nalichavy pravny zdujem na urceni, ¢o je v rozpore
S principmi sudneho konania (§ 1, § 2 O. s. p.). Odvolaci sid totozne s nazorom Zalované¢ho
mal za to, ze v predmetnej pravnej veci nie je dana zdkonna funkcia urcovacej zaloby, ked’
napravu neistoty najomcu v pradvnom vztahu na zdklade zmluvy o ndjme bolo mozZné

zabezpecit’ konanim zalobcu, a to riadnym a v¢asnym platenim najomného.

Proti tomuto rozsudku podal Zalobca Vv zakonnej lehote dovolanie, v ktorom napadol
rozsudok krajského sudu s poukazom na to, Ze krajsky sud ako std odvolaci vec nespravne
pravne posudil, priCom jeho pravny nazor uvedeny v odévodneni napadnutého rozsudku, je
v priamom rozpore snazorom NajvysSicho sadu Slovenskej republiky vyslovenom
v rozsudku zo dna 29. 01. 2008, ¢. k. 1 Cdo 2/2007, podla ktorého ,,vypoved z najmu bytu
podla § 711 ods. 1 pism. d/ Ob¢ianskeho zakonnika pre nezaplatenie najomného alebo tthrady
za plnenia poskytované s uzivanim bytu za dlhsi ¢as ako tri mesiace musi byt’ konkretizovana
c¢asovym obdobim aj vySkou nedoplatku. Nedostatok tohto vymedzenia nie je mozZné
odstranit’ dodatoénym doplnenim udajov.“ Kedze zdkon ¢. 116/1990 Zb. je lex specialis
vo vztahu k zakonu ¢. 40/1960 Zb. (Obciansky zakonnik), mal za to, Ze judikatura tykajuca
sa najomného vztahu, je aplikovatel'nd aj na najomny vzt'ah zalozeny na zaklade zakona ¢.

116/1990 Zb. Nestotoznil sa s nazorom krajského sudu, Ze pri vypovedi z najmu nebytovych
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priestorov pre omeskanie so zaplatenim najomného nie je potrebné Specifikovat’ obdobie
omeskania. Existenciu naliechavého pravneho zdujmu na ur€eni trvania ndjomného vztahu
osvedcil, nakol’ko tato vyplyva zo samotnej zmluvy o najme nebytovych priestorov, ktora
bola uzavreta na dobu urcita do 28. 02. 2012. Na zaklade uvedeného navrhol, aby dovolaci
std napadnuty rozsudok Krajského sidu v Bratislave zo dna 19. 11. 2009 zmenil a Zalobe

v celom rozsahu vyhovel a zalobcovi priznal trovy konania.

K dovolaniu zalobcu sa zalovany pisomne nevyjadril.

Najvyssi sud Slovenskej republiky ako sud dovolaci (ust. § 10a ods. 1 O. s. p.)
po zisteni, ze dovolanie podal vcas ucastnik konania a je pripustné, prejednal dovolanie
bez nariadenia dovolacieho pojednavania (ust. § 243a ods. 1 O. s. p.) apo preskimani
napadnutého rozhodnutia odvolaciecho sudu a konania, ktor¢ mu predchadzalo, dospel

k zaveru, ze dovolanie Zzalobcu nie je dovodné.

Dovolanim mozno napadnut pravoplatné rozhodnutie odvolacieho sudu, pokial’ to

zakon pripusta (ust. § 236 ods. 1 O. s. p.).

Z doévodov uvedenych v § 237 O. s. p. je mozné dovolanim napadnut vSetky
rozhodnutia odvolacieho sidu bez ohl'adu na formu rozhodnutia, na jeho obsah alebo
na povahu predmetu konania. K tomu, ¢i rozhodnutie odvolacieho sudu trpi niektorou z vad
uvedenych v ust. § 237 O. s. p., prihliada dovolaci sud nielen na podnet dovolatela, ale aj
Z Gradnej povinnosti (ust. § 242 ods. 1 O. s. p.). V pripade, ak dovolaci sud zisti, ze
rozhodnutie odvolacieho sudu trpi niektorou z tychto vad, zrusi rozhodnutie odvolacieho

sudu, aj ked’ dovolatel’ toto pochybenie nenamietal.

Dalej pripustnost’ dovolania proti rozsudku upravuje ust. § 238 O. s. p., a to pre pripad
rozsudkov odvolacich stdov, ktorymi bol rozsudok stdu prvého stupna vo veci Samej
zmeneny podla odseku 1, resp. v ktorom sa odvolaci sud odchylil od pravneho nazoru
dovolacieho sudu, vysloveného v tejto veci podl'a odseku 2 a tiez v pripade, ak odvolaci sud
vyslovil vo vyroku svojho potvrdzujiceho rozsudku, Ze je dovolanie pripustné, pretoze ide

0 rozhodnutie po pravnej stranke zdsadného vyznamu podl'a odseku 3.
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V prejednavanej veci odvolaci stid rozsudok stidu prvého stupiia vo veci samej zmenil,

z dévodu ktorého je dovolanie pripustné.

Nespravne pravne posudenie moze byt sposobilym dovolacim dovodom len vtedy, ak

bolo rozhodujuce pre vyrok rozhodnutia odvolacieho stdu.

Ustanovenia zdkona €. 116/1990 Zb. o ndjme a podndjme nebytovych priestorov st
vo vztahu k v§eobecnym ustanoveniam § 663 a nasl. Obc¢ianskeho zdkonnika Specidlnymi
ustanoveniami. Na vzt'ahy vyplyvajuce zo zmluvy o najme a podnajme nebytovych priestorov
vSak mozno vSeobecnl Gpravu pouzit’ len vtedy, ak ju neupravuje osobitny (Specidlny) zékon.
Zakon €. 116/1990 Zb. upravuje v ust. § 9 ods. 2 pism. a/ az i/ taxativne dovody, z ktorych
prenajimatel’ moze pisomne vypovedat’ ndjomni zmluvu uzavretd na urcity Cas pred jeho
uplynutim. Podl'a ust. § 9 ods. 2 pism. b/ zakona €. 116/1990 Zb. prenajimatel’ moze pisomne
vypovedat’ zmluvu uzavreti na ur€ity ¢as pred uplynutim ¢asu, ak najomca o viac ako jeden
mesiac meSkd s platenim ndjomného alebo za sluzby, ktorych poskytovanie je spojené
snajmom. Kedze skonCenie najmu v pripade nebytového priestoru je osobitne upravené
v zakone ¢. 116/1190 Zb. ako zdkone lex specialis, tak jeho ustanovenia, tykajuce sa
skonéenia najmu maja prednost’ pred v§eobecnou tpravou Obc¢ianskeho zakonnika. Najomna
zmluva uzavretd medzi ucastnikmi konania dia 24. 2. 2003 okrem iného V ¢lanku 2.1
stanovuje, Ze ndjom dojednany na urcity ¢as sa skonci uplynutim ¢asu, na ktory bol dojednany
(§ 9 ods. 1) a pre skoncenie najmu sa vztahuju aj ustanovenia § 9 ods. 2 a 3, ako 1§ 12, § 13.
Teda aj najomna zmluva, pokial’ ide 0 skon¢enie najmu, odkazuje na ust. § 9 ods. 1, 2 a 3,
§ 12 a § 13 zakona ¢. 116/1990 Zb. S poukazom na to, Zze dovody skoncenia najmu
dohodnutého na uréity Cas taxativne upravuje Specidlny zdkon ¢. 116/1190 Zb., tak
v prejednavanej veci nebol dany dovod v tejto otazke aplikovat’ vSeobecnu tUpravu
Obcianskeho zakonnika. Dovolaci sud sa stotoznil s nazorom odvolacieho stdu vyslovenym
vV odovodneni jeho rozsudku, Ze prenajimatel’ nebol povinny vo vypovedi zo diia 25. 02. 2005
uviest'” konkrétne casové obdobie, v ktorom bol najomca v omeskani so zaplatenim
najomného, pretoze zakon ¢. 116/1990 Zb. tato povinnost’ pre prenajimatela v citovanom
ustanoveni § 9 ods. 2 pism. b/, resp. ani v ziadnom inom nestanovuje. Z vykonaného
dokazovania na sude prvého a druhého stupnia vyplynulo (a nebolo to sporné ani medzi
ucastnikmi konania), ze Zalobca ku diu vypovede bol v omeskani s platenim ndjomného

za mesiac februar 2005 o jeden mesiac a desat’ dni, pretoze najjomné za mesiac februar 2005
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nezaplatil do 15. 01. 2005, a to napriek tomu, Ze v ¢lanku 5.4 najomnej zmluvy sa zmluvné
strany dohodli, Ze nadjomca je povinny platit’ ndjomné mesacne do 15. dita predchadzajuceho
mesiaca V prospech uctu prenajimatela, vedeného v T. a. s., ¢. 0. X.. Povinnost' platit’
najomné mesacne vopred, vzdy do 15. dia predchadzajiiceho mesiaca, zakotvuje aj ¢lanok 5.2
najomnej zmluvy. Z obsahu vypovede prenajimatela zo dna 25. 02. 2005 vyplyva, ze
prenajimatel’ vypovedal najomnti zmluvu zo dna 24. 02. 2003, uzavreti so zalobcom ako
najjomcom z dévodu omeSkania nidjomcu s platenim ndjomného, priCom ndjomcu zaroven
poziadal o vysporiadanie vSetkych zavdzkov voéi prenajimatelovi. Vypoved ako
jednostranny adresovany ukon V pisomnej forme prevzal ndjomca dna 27. 04. 2005. Dovolaci
sud sa stotoznil s nazorom odvolacieho sudu, ze obsah tohto jednostranného pravneho ukonu
je urcity a zrozumitelny a nepochybne z jeho obsahu vyplyva vola prenajimatela ukoncit
najomny vztah zalozeny zmluvou 0 najme zo dna 24. 02. 2003 medzi nim a Zalovanym
z dovodu omeskania najomcu s platenim najomného, a to formou vypovede najomnej zmluvy.
Teda, z obsahu tohto pravneho tkonu nepochybne vyplyva prejavena vola prenajimatel’a,
vyjadrend ur€itym spdsobom a zaroven zrozumitelne vyjadrenym, pricom dovod vypovede je
skutkovo vymedzeny v pisomnej vypovedi tak, ze ho nie je mozné zamenit s inym V zakone
upravenym vypovednym dovodom. Odvolaci sud preto dospel k spravnemu zaveru, ked’
pisomnu vypoved najomnej zmluvy zo dia 25. 02. 2005 povazoval za platny pravny ukon,
urobeny zo strany prenajimatel’a vo€i najomcovi v sulade S ust. § 9 ods. 2 pism. b/ zdkona ¢.
116/1190 Zb. Rozsudok civilného senatu NajvysSiecho sudu Slovenskej republiky zo dna
29. 01. 2008, ¢. k. 1Cdo 2/2007 (na ktoré poukazoval dovolatel’) nemozno pouzit’
na posudzovany pripad, tykajuci sa neplatnosti vypovede z nebytového priestoru, pretoze
citovany rozsudok sa tyka neplatnosti vypovede z ndjmu bytu, t.j. iného pravneho problému,
z ktorého zakon predpoklada skutkové vymedzenie dovodu vypovede. Rozsudok odvolacieho

sudu preto vychddza zo spravneho pravneho posudenia veci.

Na zéklade vysSie uvedeného, ako aj s poukazom na nezistenie Ziadnej vady podla
ust. § 237 O. s. p. Najvyssi sud Slovenskej republiky podla ust. § 243b ods. 1 O. s. p.

dovolanie Zalobcu zamietol.

Ked’ze v dovolacom konani Gspesnému zalovanému ziadne ucelne vynalozené trovy

dovolacieho konania nevznikli, Najvyssi sid Slovenskej republiky mu ich nahradu nepriznal.
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Pouéenie: Proti tomuto rozsudku nie je pripustny opravny prostriedok.

V Bratislave diia 13. oktobra 2010

JUDr. Beata Mini¢ova, V. I.

predsednicka senatu

Za spravnost’ vyhotovenia: Hana Segecova



